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Patrimonium Fondation de placement : Hypothèques – Suisse 

Opportunité d'investissement

Historique de performance 5

Montant hypothécaire 
en Mio. de CHF

Nombre de 
positions

Distribution 
nette annuelle

86300 2.1 % SMF II 4

Prêts hypothécaires de premier rang en Suisse 

Hypothèques Suisses

Informations clés

Taille cible du groupe de 
placement

CHF 750 Mio. (sur 36 mois)
Rendement cible des 
distributions

2.0 % net par an 2/5

Véhicule d'investissement
Groupe de placement ouvert de 
la Fondation de placement 
Patrimonium

Volatilité (NAV) 0.1% 4/5

Frais de gestion Max. 0.45 % 3 Diversification cible ca. 50 positions

1 Ces deux éléments n'excluent pas la possibilité d'une classification différente du placement selon les directives internes de l'institution de prévoyance investisseuse.
2 Calcul du rendement de distribution cible : limite inférieure de la base d'intérêt de 0.00 % (p. ex. fixing SARON de la BNS au 01.12.25 à -0.04 %) + prime de risque de

crédit hypothécaire moyenne et des commissions de débiteurs après frais à hauteur de 2.0 %. Cette définition de l'objectif inclut également l'intention de distribuer les
bénéfices excédentaires et de ne pas les conserver.

3 Frais de gestion 0.45 % (actifs immobilisés de 0 à 500 millions de CHF), 0.35 % (sur la tranche de 500 millions à 1 milliard de CHF) et 0.30 % (CHF > 1 milliard).
Les investisseurs fondateurs bénéficient d'une réduction de 0.05 % dans chaque fourchette.

4 Fonds précurseur réalisé : fonds hypothécaire suisse « Patrimonium Swiss Mortgage Fund II (SMF II) ».
5 Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. Les chiffres de performance ne sont pas garantis. Aucune garantie n'est donnée quant à la

réalisation des rendements indiqués. Les informations telles que « objectif de distribution », « distribution prévue », etc. peuvent être dépassées ou non atteintes.
La performance ne tient pas compte des éventuels frais liés à l'émission ou au rachat de parts.

__

Le groupe de placement PAS HYPO permet aux caisses de pension suisses d'investir leur capital en francs suisses de
manière rentable et en préservant sa valeur. Ce placement constitue une alternative efficace aux obligations, permet de
réallouer des placements risqués à des conditions attractives et évite les éventuels taux d'intérêt négatifs. Les
hypothèques sont accordées en premier rang sur des immeubles de rendement suisses. Le taux de nantissement moyen
cible est de 65 %, l'allocation cible pour les immeubles résidentiels et les immeubles existants est d'au moins 70 %. Ces
hypothèques avec une solvabilité élevée, un taux de nantissement maximal de 80 % et une durée cible moyenne de 3 à
4 ans sont considérées comme des créances traditionnelles au sens de l'art. 53, al. 1, let. b, OPP 2 et comme des
placements à faible risque au sens de l'art. 53a, al. 1, let. b / al. 2, OPP 2 1. Patrimonium dispose d'une longue
expérience dans la sélection, le déploiement et la gestion de prêts ainsi que dans l'immobilier suisse.

ca. 50> 750 2.0 % 2

Rendement

Taux de 
nantissement

PAS HYPO
(Hypothèques de 1er rang)

SMF II 4

(Hypothèques 1er rang)

Ø 60 %        

Max. 75 %

Ø 65 %        

Max. 80 %

Prêts hypothécaires 
suisses

Créance traditionnelle (art. 53 al. 1 
let. b ch. 6 OPP 2) 1, premier rang, 
immeubles de rendement, taux de 
nantissement cible moyen de 65 %

Placement à faible risque

Durée cible : 3-4 ans (art. 53a, al. 1, 
let. b / al. 2 OPP 2) 1 

Bonne solvabilité et notation de 
crédit 

2.0 % Distribution cible

En CHF par an, net, distribué 
trimestriellement2

Rendement stable des flux 
de trésorerie

Immobilier résidentiel 
(objectif > 70 %) 

Biens existants (objectif > 70 %)
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Depuis le 1er janvier 2025, « Bâle III » modifie également les activités hypothécaires des banques. En outre, la BNS a
pris la décision d'augmenter les réserves de capital en avril 2024. Le durcissement de la réglementation entraîne une
augmentation des exigences en matière de fonds propres pour les banques. Celles-ci répercutent tout ou partie des
coûts supplémentaires sur leurs clients ou limitent l'octroi de prêts hypothécaires et de crédits à la construction. De
plus, de nombreux clients hypothécaires subissent des conditions de financement moins attractives suite au rachat de
Credit Suisse par UBS.

La concurrence entre les banques dans le domaine du financement des biens immobiliers à usage propre s'intensifie
considérablement. Parallèlement, il s'agit du segment dans lequel les fondations de placement existantes sont
particulièrement exposées. La distinction introduite pour la première fois dans Bâle III entre les biens immobiliers
existants et les projets de construction entraîne pour les banques une augmentation parfois considérable des exigences
de fonds propres. Pour les banques, le financement de biens immobiliers à usage personnel devient forcément
beaucoup plus attractif que celui de biens immobiliers de rendement.

Mutation en cours sur le marché hypothécaire suisse

Exemples de financements hypothécaires actuels

Canton Zürich

Séniorité : Premier rang Utilisation: Résidentiel

Montant : CHF 22.7 Mio. Type : Existant

Durée : 3 ans Taux d’avance: 75 %

Intérêts : SARON + 2.50% p.a. Origination: Direct

Canton Schwyz

Séniorité : Premier rang Utilisation : Résidentiel

Montant : 8.0 Mio. CHF Type : Existant

Durée : 4 ans Taux d’avance : 58 %

Intérêts : SARON + 2.00% p.a. Origination : Direct

Positionnement
- Opportunité d'accroître l'efficacité par rapport aux

obligations en CHF ou en devises étrangères

- Opportunité d'accroître l'efficacité par rapport aux fonds
d'investissement classiques et aux investissements directs
dans les prêts hypothécaires suisses, principalement
destinés à l'immobilier résidentiel à usage propre

- Possibilité de réallouer efficacement des placements plus
risqués à des conditions attractives

- Opportunité de générer un flux de trésorerie stable avec des
fluctuations de prix relativement modérées

- Groupe de placement apportant une contribution solide
pour garantir la sécurité de la réalisation du but de
prévoyance

Avantages

Rendement

Taux de Nantissement

PAS HYPO

• Taux de nantissement cible: Ø 65 %

• Nantissement maximal par 

hypothèque individuelle: 80 %

• Taux de distribution net cible: 2.0 %

Hypothèques 
subordonnées

• Taux de nantissement: Ø 80 %

• Rendement cible: 6 - 8 %

Schéma illustratif
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Contacts

Patrimonium Asset Management SA ("Patrimonium") est une société de direction de fonds autorisée par l'Autorité
fédérale de surveillance des marchés financiers (FINMA), spécialisée dans les marchés privés. Patrimonium offre des
opportunités d'investissement dans l'immobilier, la dette privée, le private equity et les infrastructures à des
investisseurs qualifiés et professionnels. Patrimonium gère des actifs de 5 milliards de francs suisses avec 70
professionnels basés à Lausanne, Zurich et Zug. Plus d'informations: www.patrimonium.ch.

Patrimonium Asset Management AG

Lausanne
Ch. des Lentillières 15
CH – 1023 Crissier

Zürich
Talacker 50
CH – 8001 Zürich

Zug
Zugerstrasse 74
CH – 6340 Baar

Christophe Morize (Patrimonium)
Managing Director Investor Relations
+41 58 787 00 88
marco.buri@patrimonium.ch

Clement Jacquesson (Patrimonium)
Head of Real Estate Debt
+41 58 787 00 81
clement.jacquesson@patrimonium.ch

Boris Guggenheim (REIS Partners)
Co-Managing Partner
+41 78 616 05 05
guggenheim@reis.partners

REIS Partners AG est une société de conseil indépendante basée en Suisse, spécialisée dans les marchés des capitaux et
la finance d’entreprise appliqués à l’ensemble des véhicules d’investissement immobilier suisses. Depuis sa création en
2010, REIS accompagne les gestionnaires et promoteurs de produits réglementés dans la structuration stratégique, le
positionnement ainsi que la levée de capitaux pour des fonds immobiliers et des fondations de placement.

REIS Partners AG
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Les informations contenues dans ce document s'adressent exclusivement aux personnes qui entrent en ligne de compte en tant
qu'investisseurs de la Fondation de placement, c'est-à-dire (a) les institutions de prévoyance ou autres institutions exonérées
d'impôt ayant leur siège en Suisse qui servent à la prévoyance professionnelle, ainsi que (b) les personnes qui administrent des
placements collectifs des institutions selon la lettre (a), qui sont surveillées par la FINMA et qui ne placent dans Fondation de
placement que des fonds destinés à ces institutions.

Les informations contenues dans ce document ne sont fournies qu'à titre d’information. Elles ne doivent pas être considérées
comme un conseil en placement ni comme une offre ou une invitation à acquérir des instruments financiers ou des droits sur
des groupes de placement de la Fondation de placement.

Le présent document a été rédigé avec le plus grand soin et en toute bonne foi. Les informations qu'il contient ont été recueillies
auprès de sources considérées comme fiables. La Fondation de placement et Patrimonium Asset Management AG ne peuvent
toutefois pas garantir l'exactitude, l'exhaustivité ou l'actualité des informations fournies et déclinent toute responsabilité en cas
de perte résultant de l'utilisation de ces informations. Les recommandations et les opinions émises sur des placements
individuels, des classes d'actifs, des marchés, l'évolution générale des marchés ou autres reflètent l'avis subjectif des auteurs et
n'engagent pas la Fondation de placement ni Patrimonium Asset Management AG. La performance passée n'est pas un
indicateur de la performance future et n'offre aucune garantie de succès pour l'avenir.

Copyright © 2026 Patrimonium Fondation de Placement. Tous droits réservés.

Disclaimer

Patrimonium Fondation de Placement (« Fondation de placement ») a été créée en 2009 par l'ancienne Patrimonium AG
(aujourd'hui Patrimonium Holding AG) en tant que fondatrice et s'adresse aux institutions de prévoyance
professionnelle exonérées d'impôts domiciliées en Suisse, telles que définies ci-dessous. Elle gère les groupes de
placement 'Immobilier résidentiel Suisse', 'Immobilier de la santé Suisse' et 'Infrastructures Durables (evergreen)' avec
une fortune de placement totale de plus de CHF 1.5 milliard et plus de 200 caisses de pension suisses comme
investisseurs. L'administration de la Fondation de placement, la gestion des groupes de placement et l'Investment
Controlling sont confiés à Patrimonium Asset Management SA, une direction de fonds surveillée par l'Autorité fédérale
de surveillance des marchés financiers (FINMA). La Fondation de placement est membre de la CAFP (Conférence des
Administrateurs de Fondations de Placement), de l'ASIP (Association Suisse des Institutions de Prévoyance) et de la VIS
(Association Immobilière Suisse).

Patrimonium Fondation de Placement
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